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HANDELSHOYSKOLEN

EKSAMEN

Emnekode: JU 404 og JU 405
Emnenavn: Kontraktsrett og Kontraktsrett inkl. offentlige avtaler

Dato: 3. oktober 2014
Varighet: 4 timer og 5 timer

Antall sider inkl. forside: 4
Tillatte hjelpemidler: Norges lover, andre ukommenterte lovsamlinger samt saertrykk

av lover og forskrifter (herunder utskrift fra Lovdata)

Merknader: Studentene pa JU 404 skal besvare alle spersmél

Studentene pa JU 405 skal besvare spersmél 1-4

Peder As eier en bygérd i Kristiansand. Deler av bygarden var i en arrekke leid ut til ulike
leietakere. Siste leietaker var Friserene AS. Denne leieavtalen utlep i desember 2009. I januar
2010 leide Peder ut det ledige lokalet til selskapet Lunch AS, heretter kalt LAS. LAS er et
nystartet selskap. Aksjene i LAS eies av Marte Kirkerud og hennes mann Tobias Kirkerud.

I leiekontrakten ble det blant annet inntatt folgende bestemmelser:

Leieavtalen gjelder nceringslokale

Leieforholdet loper fra 15. januar 2010 til 15. januar 2020. Leieforholdet opphorer uten
oppsigelse den 15. januar 2020 og kan ikke sies opp i leieperioden. Leietaker har som formdl
a benytte lokalet som serveringssted. Annen form for drift krever samtykke fra utleier. Arlig
leie er kr. 240.000,-. Leien betales forskuddsvis den 15. i hver maned med kr. 20.000,-.

Leietaker plikter a sette seg inn i og folge offentlige forskrifter, vedtekter, instrukser,
ordensregler 0.1. som gjelder leieforholdet. Leietaker er ansvarlig overfor alle offentlige
myndigheter for at deres benyttelse av leieobjektet tilfredsstiller de til enhver tid gjeldende
offentlige krav. Alle offentligrettslige krav fra arbeidstilsyn, helsemyndigheter, brannvern
eller annen offentlig myndighet, foranlediget av den virksomhet som drives i leieobjektet, er
det leietakers ansvar a oppfylle.
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Utleier skal sorge for at leieobjektet er i samsvar med de for eiendommen / leieobjektet
gjeldende offentligrettslige krav, med mindre annet er avtalt.

Leietaker har rett til fremleie. Fremleietaker skal godkjennes av utleier. Utleier kan bare
nekte slik godkjennelse dersom det er saklig grunn til det.

For ovrig gjelder reglene i husleieloven.

LAS apnet lokalet for gjester i mars 2010. Virksomheten gikk bra de forste ménedene, men 1
lopet av sommeren 2010 uteble mange av de faste kundene. Mange klaget p4 at lokalet var
uegnet som serveringssted. Gjestene klaget serlig pa stoy og dérlig luft. Det er pa det rene at
dette skyldtes déarlig akustikk og at ventilasjonsanlegget ikke var dimensjonert for slik drift.
Kundene kom ikke tilbake og LAS fikk store gkonomiske problemer. I september 2010 tok
daglig leder i LAS, Marte Kirkerud, kontakt med Peder As og sa at LAS métte finne nye
lokaler for driften. Peder sa at han var kjent med at LAS slet med ekonomien og at han hadde
full forstaelse for Martes beslutning. Han ga uttrykk for at dette ikke bergrte han og han
gnsket Marte lykke til videre.

LAS flyttet ut av lokalet i oktober 2010 og fortsatte driften i andre lokaler. Marte ble
overrasket da LAS fortsatt fikk krav pa innbetaling av leie. Hun hevdet at Peder hadde
akseptert at avtalen ble terminert. Peder pa sin side hevdet at han kun hadde akseptert at LAS
flyttet ut av lokalene, men at LAS fortsatt var forpliktet til & oppfylle sine forpliktelser i
henhold til avtalen.

Spersmal 1:

Har Peder As akseptert at avtalen med Lunch AS avsluttes/termineres uten ytterlige
forpliktelse for Lunch AS?

Forutsett 1 det folgende at Peder ikke har gitt slik aksept.

LAS flyttet ut av det nye lokalet allerede i desember 2010 og ensket & prove pa nytt i Peders
lokaler med at noe utvidet tilbud til gjestene. Marte informerte Peder om at LAS ikke hadde
gkonomi til & betale leie for begge lokalene. LAS gjenopptok derfor driften i Peders lokaler. I
desember fikk Marte besgk av sin gode venn Hans Tastad. Marte og Hans spiller begge 1 et
amaterband som underholder pé puber o.1. Hans er ansatt i kommunen og arbeider med
seknader om bruksendring av lokaler. Han informerte Marte om at lokalene som LAS leier av
Peder ikke er godkjent av kommunen som serveringssted, og at hun matte paregne
henvendelse fra kommune med palegg om & stanse driften, eventuelt om & seke om
bruksendringstillatelse.
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I januar 2011 sgkte LAS om tillatelse til bruksendring. I seknaden opplyste Marte at utleier
var bortreis og at LAS ikke kunne vente pa at utleier sendte seknad om bruksendring.
Kommunen behandlet sgknaden fra LAS og segknaden ble endelig avslatt i april 2011.

I mai 2011 tok Marte pé nytt kontakt med Peder. Hun opplyste at LAS hadde sgkt om
tillatelse til bruksendring og at soknaden var endelig avslatt. Hun hevdet at det var Peders
ansvar 4 serge for at lokalet kunne benyttes som serveringsted og henviste i denne
sammenheng til leieavtalen og husleieloven. Peder bestred det og sa at han i avtalen hadde
fraskrevet seg ansvaret for dette. Han viste til at en tidligere leietaker, som hadde hatt samme
leiekontrakt, i 2003 hadde sgkt om brukstillatelse til & drive servering i det samme lokalet,
men at vedkommende hadde fétt avslag. Marte sto fast pa sitt og krevde at avtalen ble hevet.
Hun hevdet at det var utleiers ansvar & serge for at lokalet er godkjent og egnet som
serveringssted. Peder bestred hevingskravet. Han hevdet at det ikke foreld noen mangel og at
vilkaret for heving uansett ikke var oppfylt. Endelig hevdet han at ethvert krav var bortfalt pa
grunn av for sent fremsatt reklamasjon.

Spersmal 2:
Har LAS rett til 4 heve kontrakten?

Forutsett for neste spersmal at LAS har rett til & heve kontrakten.

Pa vegne av LAS fremmet Marte ogsé krav pé erstatning for tap av omsetning i perioden
virksomheten hadde foregatt. Peder bestred erstatningskravet og hevdet at det verken forela
ansvarsgrunnlag, arsakssammenheng eller gkonomisk tap.

Spersmal 3:
Har LAS krav pa erstatning?

Saken ble brakt inn for retten og det ble avsagt dom for at LAS verken hadde rett til 4 heve
eller kreve erstatning.

Peder informerte LAS om at de gjerne matte finne ny leietaker slik at LAS kunne overfore
den gkonomiske belastningen til ny leietaker/fremleier. Marte tok kontakt med Kaffeslaberas
AS, heretter kalt KAS. I forkant hadde hun kontaktet sin gode venn Hans Tastad. Marte
forklarte hele saken for Hans og spurte om han kunne bidra til at det aktuelle lokalet né ble
godkjent som serveringssted. Hans sa at en slik sgknad ville ende pé hans bord og at han nok
kunne bidra til at slik tillatelse ble gitt. Han understreket at det var viktig & gjere noen smé
endringer i lokalet slik at det ble sett pa som en ny sgknad og ikke at det ble sgkt pa samme
faktiske grunnlag som da LAS sgkte. Marte opplyste om at hun skulle i mate med KAS og at
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hun da ville kontakte Hans pr. telefon. Hun ba innstendig om at Hans da nermest bekreftet at
det ville bli gitt tillatelse til at lokalet kunne benyttes som serveringssted. Hans sa at han godt
kunne overdrive litt for & hjelpe Marte 1 en vanskelig situasjon.

I mote med daglig leder i KAS informerte Marte om at det ikke var gitt tillatelse til at lokalet
kunne benyttes som serveringssted. Hun understreket imidlertid at hun hadde vert i kontakt
med kommunen og at alt tydet pa at en seknad om bruksendring ville bli innvilget. KAS
hadde akutt behov for nye lokaler og i metet med Marte ble det tatt en telefon til Hans Tastad.
Marte satte telefonen pa heyttaler og hun forte selv ordet. Hun ba om at Hans bekreftet at det
var sveert sannsynlig at en eventuell sgknad ville bli innvilget. Hans svarte bekreftende p4 det.
LAS inngikk avtale med KAS om fremleie av lokalene frem til 15. januar 2020. Det ble
presisert i kontrakten at KAS hadde risikoen for at ngdvendige offentlige tillatelser ble gitt.

Seknaden fra KAS om bruksendring ble endelig avslatt i september 2011. KAS hevdet at
avtalen var ugyldig og viste til avtalelovens § 36. LAS bestred dette.

Spersmal 4:

Kan avtalen settes til side som ugyldig i henhold til avtalelovens § 36?

Spersmal 5 og 6 skal kun besvares av studenter pa JU 404:

Spersmal 5:

Var Hans Tastad inhabil til a delta ved behandlingen av seknaden fra Kaffeslaberas
AS?

Spersmal 6:

Hvem skal avgjere inhabilitetsspersmalet?



